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01. NOTA INTRODUTORIA

E reconhecido o papel central da habitagdo no contributo para a melhoria da qualidade de vida da
populacao, para a revitalizagdo e competitividade dos territérios e para o aumento da coesao social e

territorial.

Nesse sentido, a Lei de Bases da Habitacao (LBH), aprovada pela Lei n.° 83/2019, de 3 de setembro,
estabelece as bases do direito a habitagdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva
garantia desse direito a todos os cidadaos nos termos da Constituicdo da Republica Portuguesa. Todos tém
direito a habitagéo, para si e para a sua familia e a LBH reforga, precisamente, o reconhecimento do acesso
a habitagdo como um direito humano universal, a importancia do papel do Estado e das politicas publicas,

bem como das iniciativas privada, cooperativa e social, na garantia deste direito.

Esta Lei confere aos municipios a responsabilidade de desenvolverem a sua politica municipal de
habitagao e de a integrarem com os instrumentos de gestéo territorial e estratégias que com esta se
relacionam, de forma a responder eficazmente as necessidades presentes e expetaveis, acautelar a
previsdo de areas adequadas e suficientes para uso habitacional e garantir a gestdo e manutengéo do

patrimdnio habitacional municipal.

Enquadrada no artigo 22° da LBH, a Carta Municipal de Habitagcao (CMH) é o instrumento municipal de
planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagéo, a articular, no quadro do Plano Diretor
Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de gestdo do territério (IGT) e demais estratégias

aprovadas ou previstas para o territério municipal.

Deste modo, a CMH ¢€ o reflexo da visdo municipal e da realidade concelhia em matéria de habitagao,
afirmando-se como um instrumento estruturante e agregador, com um papel ativo na gestdo urbanistica,
sendo igualmente crucial na identificagdo e caracterizagao das caréncias e necessidades, assim como na

definicao e implementagao de solugdes que visam uma maior coesao socioterritorial.

Em termos operacionais, a CMH é aprovada em Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal,
depois de auscultados os érgaos das freguesias e apds a sujeicdo do documento a consulta publica. No
ambito da elaboragédo da CMH, a Assembleia Municipal pode aprovar, sob proposta da Camara Municipal,
uma declaracdao fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte do municipio,
concedendo ao municipio prioridade no acesso a financiamento publico destinado a habitagéo,

reabilitagdo urbana e integracdo de comunidades desfavorecidas.


https://www.pgdlisboa.pt/leis/lei_mostra_articulado.php?nid=3171&tabela=leis&ficha=1&pagina=1&so_miolo=
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02. NOTA JUSTIFICATIVA

A definicao da estratégia global para o concelho de Vila Velha de Rodao em matéria de habitagao tem
por base a identificagdo dos principais desafios e problematicas que se centram, essencialmente, na
necessidade de regulagdo de mercado e em mais disponibilizagdo de habitagdo que responda as

necessidades e padroes da populacido, num urgente equilibrio entre a oferta e a procura, conforme

sistematizado infra:

Reabilitacao do parque edificado habitacional

De acordo com os dados estatisticos analisados, verifica-se um nuimero significativo de imdveis
devolutos ou em mau estado de conservagao no concelho. Salienta-se que a qualidade desadequada
das habitagdes disponiveis no mercado imobiliario € apontada como uma das principais dificuldades/
constrangimentos por quem procura casa neste territério. Todos estes imdveis, tanto os vagos como os
gue estdo no mercado sob estas condigdes, ttm um enorme potencial (e necessidade) de reabilitagéo.
Assim, reconhece-se a efetiva necessidade de obras de reparagéo, com diferentes niveis de intervengao
que variam em fungédo do estado de conservagédo dos imdveis, tendo o propdsito de os dotar de
condigdes dignas de habitabilidade. E também fundamental acautelar que estes processos garantam
(sempre que possivel) o cumprimento do regime da acessibilidade’, assim como os atuais padroes de

desempenho energético e comportamento térmico e acustico.
Promocao de habitagao acessivel | custos controlados

Os encargos com a habitagdo, quer na forma de arrendamento ou de aquisicdo de casa propria,
representam uma fatia cada vez mais consideravel dos rendimentos disponiveis das familias, podendo
conduzir a situagdes de caréncia e dificuldade no acesso (ou manutengéo) a uma habitagdo adequada.
Ao longo dos ultimos anos registou-se um crescimento gradual do valor médio das rendas e do valor
mediano das vendas de alojamentos familiares, refletindo-se em dificuldades acrescidas as familias,
uma vez que os rendimentos ndo cresceram ao mesmo ritmo.

Apesar de, tendencialmente, o grupo populacional mais afetado corresponder a populagao
economicamente mais desfavorecida, geralmente enquadrada num contexto de fragilidade social,
existe também uma franja da populagdo (com rendimentos intermédios) que é significativamente
penalizada com o aumento dos valores praticados no setor imobiliario, demonstrando cada vez mais
dificuldade em encontrar respostas habitacionais adequadas. Torna-se assim imperativa a necessidade
de reforgo da oferta publica e privada de habitagao acessivel (compativel com o orgamento das familias)
dirigida ndo sé aos grupos economicamente mais frageis, mas também a populagdo com rendimentos
intermédios, dado que as dificuldades de acesso a uma habitagdo condigna podem conduzir a situagoes

de exclusdo social e até laboral.

" Decreto-Lei n.° 163/2006


https://diariodarepublica.pt/dr/legislacao-consolidada/decreto-lei/2006-108253479
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Escassez de habitacao no mercado

Nos ultimos anos, o concelho tem verificado uma evolugdo negativa no nimero de novos edificios
concluidos anualmente e no niumero de construgdes destinadas ao uso habitacional. Para além disso,
a dindmica urbanistica recente demonstra sinais de abrandamento, com o nimero de edificios
licenciados em queda desde o ano 2020. Neste dominio importa também salientar o baixo dinamismo
de investimento privado que se verifica no setor da construgao e que, consequentemente, se reflete no
agravamento da escassez de habitagdo no mercado, uma tendéncia que urge inverter.

Outro fator importante e que contribui para a diminuta oferta de habitagdo no mercado é a expressiva
proporgcao de residéncias secunddrias que correspondem a quase metade do parque habitacional
concelhio (47,5%).

Deste modo, a populagao que reside (ou quer residir) em Vila Velha de Rodao enfrenta mdltiplas
dificuldades devido a reduzida oferta de imdveis para arrendamento e/ou venda. Atendendo as
projecoes demograficas mais otimistas, este é um desafio da mais elevada relevancia, sendo premente
garantir condi¢des para que a populagao se mantenha no concelho e para atrair novos residentes.
Importa ainda destacar que no que respeita ao mercado de arrendamento (com pouca expressao no
concelho), a desprotecdo legal dos senhorios atua enquanto fator inibidor da dindmica de
arrendamento, particularmente no que concerne ao risco de atraso no pagamento de rendas por parte
dos arrendatarios, dificuldade e custo associado ao processo de despejo e até situagdes de danos no

locado.
Oferta de habitacdo adequada as transformacoes dos agregados e alteracoes demograficas

As alteracoes demograficas e transformagdes na estrutura dos nucleos familiares representam desafios
no dominio da habitagdo, em particular no que concerne as caracteristicas e tipologias dos imoéveis.

No ultimo periodo intercensitério verificaram-se alteragdes no perfil/estrutura familiar dos agregados e
apesar de a dimensao média dos agregados se ter mantido (2,1), verificou-se um aumento significativo
dos nucleos familiares monoparentais e uma diminuigdo dos casais com filhos, sendo relevante
adequar as tipologias de habitagao a estas e outras alteragodes.

Outro dado que importa salientar é a evolugéo da estrutura etaria da populagdo que entre os dois Ultimos
registos censitarios observou um aumento da representatividade da populagéo idosa (65 e mais anos) e
embora o indice de envelhecimento tenha sofrido uma ligeira diminuigao no concelho, mantém-se muito
superior ao registado nas escalas macro. Esta realidade nao deve ser descurada, devendo acautelar-se
gue o parque habitacional esta preparado para responder as necessidades e exigéncias de quem o ird
ocupar, com padrdes adequados e que assegurem qualidade de vida dos moradores. Destaca-se que
independentemente da localizagéo das casas devem existir meios que assegurem a mobilidade destas
pessoas e 0 seu acesso a servigos basicos essenciais, nomeadamente a saude.

Por ultimo, tendo em consideragéo a diminuigcdo da populagéo residente verificada no ultimo periodo
intercensitario e, por outro lado, as projecoes demograficas previstas, torna-se fundamental o reforgo
da capacidade de intervengao publica no dominio da habitagdo que se afirma como prioritario neste

territdrio.
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Integracao e inclusao social | familias vulneraveis

A habitagdo é uma necessidade basica de todos os cidadaos, no entanto, nos ultimos anos, tem-se
observado um aumento no nimero de familias em situagdo de maior fragilidade financeira, o que por
vezes se traduz em constrangimentos no acesso a este direito constitucionalmente consagrado. Este
fendmeno, multifacetado e complexo, tem raizes em varias causas, incluindo rendimentos baixos,
desemprego prolongado, dependéncia de subsidios sociais, entre outros, refletindo-se em sérios
desafios para a politica de habitagao.

A este nivel, uma das principais preocupacgoes reside nos agregados com rendimentos mais limitados,
sendo muitas vezes insuficientes para suportar os atuais valores praticados no mercado imobiliario
(quer para venda como para arrendamento). Muitos destes agregados sao forgcados a permanecer em
casa da familia ou de amigos, criando relagdes de dependéncia habitacional. Esta situagao limita ndo
apenas a independéncia, mas também coloca pressao nas estruturas familiares existentes e contribui
para potenciar condigdes de habitabilidade precarias (nomeadamente a sobrelotagao).

Posto isto, € vital que o Municipio assuma um papel ativo no que respeita a garantia de acesso a
habitagdo, nomeadamente através da disponibilizagao de habitacdo municipal dispersa e integrada na
comunidade, assim como outro tipo de solugdes habitacionais que contribuam para a diversidade social

e inclusao de grupos sociais mais frageis.

Importa salientar que a percegdo da comunidade relativamente ao contexto habitacional concelhio?
corrobora o cenario exposto supra, destacando-se que os inquiridos/participantes identificaram como

maiores dificuldades na procura de habitagao:

a qualidade desadequada das habitagoes disponiveis;
as rendas muito elevadas;

os pregos de venda também muito elevados.
Para além destas, foram referidas outras dificuldades, designadamente:

a pouca oferta de terrenos com a possibilidade de construgéao;

0 excesso de burocracia associada aos processos de construgéo;
a pouca oferta de imdveis para arrendamento e/ou venda;

os valores de renda ndo compativeis com a qualidade dos imdveis;
a reduzida oferta de habitagéo face a procura

a falta de casas para arrendar ou lotes para serem vendidos a prec¢os controlados;

2 Aanalise da percecao da comunidade relativamente ao contexto habitacional neste territério foi efetuada através de um questionario

dirigido a residentes ou aos que procuram habitagao no concelho de Vila Velha de Rédao e de um workshop.
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a dificuldade de disponibilizagdo de habitagdo em momentos de maior caréncia (face a dindamica

das empresas).

Complementarmente aos principais desafios e problematicas ja referidos, a Carta Municipal de
Habitacdo, enquanto instrumento abrangente, identifica também os grupos populacionais com

caréncias/necessidades habitacionais especificas:

Populagao residente em situagao de grave caréncia habitacional

Corresponde ao universo de pessoas que vivem em condi¢oes habitacionais indignas e que nao dispdem
de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitagdo adequada. Nao obstante a
Estratégia Local de Habitagao se encontrar desenvolvimento, os dados disponibilizados pelo Municipio
indicam a existéncia de, pelo menos, 13 agregados familiares em situagcdo de grave caréncia
habitacional.

Para além disso, a anélise ao contexto demografico e socioeconémico do concelho de Vila Velha de
Rodao permitiu a identificagdo de grupos sociais com particular vulnerabilidade/populagéo residente
carenciada que, pela sua condigdo, poderao ter mais dificuldades no acesso a habitagéo e a condigoes
dignas de habitabilidade, nomeadamente os desempregados, beneficiarios do RSI e populagdo com

deficiéncia e incapacidade.

Populagao residente com rendimentos intermédios e populagao jovem

Atinge uma franja da populagédo que devido ao aumento dos encargos com a habitacdo demonstra
dificuldades em suprir, de forma auténoma, as despesas do dia-a-dia e de acesso e/ou manutengao de
uma habitagao adequada. Afeta diretamente a populagao residente com rendimentos intermédios, num
contexto em que o acesso a aquisicdo de casa propria se converteu numa solugado habitacional

inacessivel para muitos agregados e, de forma particular, para agregados familiares mais jovens.

De acordo com a informacgéo disponibilizada pela Camara Municipal de Vila Velha de Rodao, foram
apresentados 118 pedidos de apoio no acesso a habitagao nos ultimos trés anos (39 em 2021, 37 em

2022 e 42 em 2023), onde se inclui 0 apoio ao arrendamento, a aquisi¢cdo e a construgéo.

Populacao residente idosa

Incide sob um grupo populacional que tem vindo a aumentar progressivamente no concelho. De acordo
com o INE, em 2021, quase metade da populacdo residente (1.501 pessoas) tinha idade igual ou
superior a 65 anos, verificando-se a necessidade de serem criadas respostas habitacionais
direcionadas a populagéo mais idosa.

Considerando o atual valor das pensoes, este grupo populacional podera sentir dificuldades financeiras
no acesso e/ou manutengéo da habitagdo. Deste modo, a estratégia municipal para a habitagdo no
concelho ndo pode descurar esta realidade, identificando a populagdo idosa como um grupo

populacional com potenciais caréncias habitacionais especificas.
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Para além dos principais problemas/desafios e grupos alvo ja referidos, salienta-se que conforme
apresentado na Carta Municipal de Habitagcado de Vila Velha de Rodéo, ao quantificar a capacidade de
habitagdo nos dominios publico (municipal) e privado, bem como as necessidades previstas a 10 anos,

verifica-se que nao havera capacidade de resposta, conforme demonstrado na sistematizagao infra:

CAPACIDADE MUNICIPAL | Patriménio municipal com aptidao para uso habitacional

Considerando os 12 terrenos de propriedade municipal, como uma area de cerca de 113 218 m?,
estima-se que seja possivel construir, no maximo, 137 fogos;

Esta capacidade ndo se materializa em respostas imediatas, sendo previsivel que ocorra

apenas a médio prazo;

A sua efetiva concretizagao estd, muitas vezes, dependente de outros aspetos e condicionantes

(nomeadamente a vertente financeira) que poderao alterar as atuais previsoes.

CAPACIDADE PRIVADA | Espaco urbano disponivel com capacidade construtiva

Considerando a capacidade de solo urbano atualmente disponivel para construgéo de habitagao,
ou seja, as areas livres, perspetiva-se que seja possivel construir, no maximo, 476 fogos;

A morosidade inerente a um processo de licenciamento e construgcdo nao acompanha o ritmo

das necessidades identificadas, podendo levar longo periodos até que um solo classificado

como urbano se converta em fogos disponiveis;

Outros aspetos podem condicionar o processo, nomeadamente a falta de resposta em tempo

util de empresas de construcao civil (particularmente devido ao elevado volume de trabalho),

assim como os atuais elevados custos de construgao.

PROJECOES DEMOGRAFICAS | Cenario de atracao elevada (2035)

Os valores estimados sugerem um crescimento populacional continuo da populagao residente,
estimada em 5.126 individuos, em 2035;
Prevé-se um acréscimo 993 agregados no concelho em 2035;

O crescimento populacional podera ser ainda mais elevado se for considerado o potencial de

fixar populagao que trabalha em Vila Velha de Rodao, mas reside em concelhos limitrofes

Deste modo, afigura-se um cendrio que indica a necessidade de constituicdo de uma Declaracao
Fundamentada de Caréncia Habitacional, a aprovar pela Assembleia Municipal em paralelo com a
aprovagao da Carta Municipal de Habitagdo, habilitando o municipio, através da Camara Municipal, a

recorrer aos seguintes instrumentos:

a) Reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;
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b) Condicionamento das operagdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais

municipais, definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos controlados;

c) Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da presente lei e demais legislagao aplicavel.

Face ao contexto exposto, a Camara Municipal propoe a Assembleia Municipal a aprovacao da

presente declaracdo, nos termos do n.° 5 do artigo 22.° da Lei n.® 83/2019, de 3 de setembro, e para

os efeitos previstos no n.° 6 e 7 do artigo 22.° da referida Lei.






